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1. ZUSAMMENFASSUNG DER WERTERMITTLUNGSERGEBNISSE

Obiekt Einfamilien-Wohnhaus

) mit Nebengebaude in Tapfheim
Wertermittlungsstichtag 09. Februar 2023
Qualitatsstichtag 09. Februar 2023
Ortstermin 09. Februar 2023
Baujahr ca. 1950
Bewertungsrelevantes Baujahr 1988
Nutzung Wohnnutzung
Wohnflache rd. 140 gm
Grundstiickssachwert 311.592 €
Grundstiicksertragswert 297.869 €
Bes. objektspezifische Grundstiicksmerkmale -30.000 €
Verkehrswert 280.000 €

Verkehrswertgutachten 023-410
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2. ALLGEMEINE ANGABEN

Auftraggeber Amtsgericht Nordlingen
Die Sachverstandige wurde mit Beschluss vom 17.01 2023 beauftragt
den Verkehrswert der Liegenschaft Ulmer Strafle 69 in 86660 Tapf-
heim zu ermitteln.

Zweck des Gutachtens Wertermittlung des Grundstlicks im Rahmen einer Zwangsversteige-
rung.
Bewertungsobjekt Mit einem Einfamilien-Wohnhaus und Nebengebaude bebautes

Grundstlick in Tapfheim

Grundbuchrechtliche Angaben

Amtsgericht Nordlingen
e Grundbuch von Tapfheim

o Blatt 2261
Bestandsverzeichnis Nr. | Flurstick Wirtschaftsart und Lage Grolle
7 172/1 Ulmer Stralte 69, Gebaude- und Freifla- 318 gm
che
Abteilung Il Ifd. Lasten und Beschrankungen
(Lasten und Nr.
Beschrankungen) 7 | Wohnungsrecht - bedingt - fiir [...]
8 | Riickauflassungsvormerkung fir [...]
9 | Die Zwangsversteigerung ist angeordnet [...]

Abteilung Il Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs verzeich-
net sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht berticksichtigt.

Ortsbesichtigung Die Ortsbesichtigung fand am 09. Februar 2023 statt.
Anwesend waren:
o der Eigentimer
e Sachverstandige Dipl.-Ing. Elisabeth Gertz-Mansky

Bei der Ortsbesichtigung wurde das Gebaude innen und auf3en be-
sichtigt.

Wertermittlungsstichtag Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wert-
ermittlung bezieht.
09. Februar 2023

Qualitatsstichtag Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die Wert-
ermittlung maRgebliche Grundstiickszustand bezieht. Er entspricht
dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder
sonstigen Griinden der Zustand des Grundstiicks zu einem anderen
Zeitpunkt mafRgebend ist.

09. Februar 2023

Verkehrswertgutachten 023-410
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Bewertungsrelevante Doku-
mente und Informationen

Rechtliche Grundlagen

Literatur

2.1 Fragen des Gerichts

Okologische Altlasten

Miet- bzw. Pachtvertrag

Wohnpreisbindung

Gewerbebetrieb

Maschinen oder
Betriebseinrichtungen

Energieeffizienz
Verdacht auf Hausschwamm

Baubehordliche Beschrankun-
gen oder Beanstandungen

e Auszug aus dem Grundbuch vom 23.01.2023

¢ Bodenrichtwertauskunft des Gutachterausschusses des Landkrei-
ses Donau-Ries, Stand 01.01.2022

e Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 21.01.2023

¢ Auskunft der Gemeindeverwaltung Tapfheim vom 23.01.2023

e Bauantrag "Umbau des Wohn- und Geschéaftshauses" mit Baube-
schreibung, Grundrissen und Baugenehmigung vom 18.07.1975

¢ Auskunft aus dem Altlastenkataster des Landkreises Donau-Ries

Auskiinfte beim Ortstermin

Geoport Stadtplan und Ubersichtskarte

Baugesetzbuch (BauGB)

Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021)
Wertermittlungsrichtlinien (WertR)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Erlass des Bundesministeriums flir Verkehr, Bau und Stadtent-
wicklung vom 5. September 2012 -Richtlinie zur Ermittlung des
Sachwerts- mit Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010)

e Erlass des Bundesministeriums fir Umwelt, Naturschutz, Bau und
Reaktorsicherheit vom 12. November 2015 - Richtlinie zur Ermitt-
lung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL)

¢ Wolfgang Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken,
Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Ver-
kehrswerten) und Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Be-
wertung unter Berlicksichtigung der ImmoWertV, 9. Auflage 2020,
Bundesanzeiger Verlag

¢ Hans-Otto Sprengnetter, Handbuch zur Ermittlung von Grund-
stickswerten, Lose Blattsammlung

e Schmitz, Krings, Dahlhaus, Meisel, Baukosten 2020/21, Instand-
setzung, Sanierung, Modernisierung, Umnutzung, Verlag fur Wirt-
schaft und Verwaltung Hubert Wingen, Essen, 24. Auflage

Nach Auskunft des Landratsamts Donau-Ries ist das Grundstlick
nicht im Altlastenkataster des Landkreises Donau-Ries eingetragen.

Nach Auskunft des Eigentiimers ist das Gebaude ist nicht vermietet.

Es konnte nicht recherchiert werden, ob eine Wohnpreisbindung gem.
§ 17 WoBindG besteht.

Nach Auskunft des Eigentiimers ist kein Gewerbebetrieb vorhanden.

Es sind keine Maschinen oder Betriebseinrichtungen, die nicht mitge-
schatzt wurden, vorhanden.

Ein Energieausweis hat nicht vorgelegen.

Es wurden keine Anhaltspunkte fiir das Vorliegen eines Haus-
schwammbefalls festgestellit.

Es wurden keine Hinweise auf das Vorliegen von baubehérdlichen
Beschrankungen oder Beanstandungen festgestellt.

Verkehrswertgutachten 023-410
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3. GRUNDSTUCKSMERKMALE

3.1 Lagebeschreibung
3.1.1 Uberértliche Lage
Bundesland
Regierungsbezirk
Landkreis

Stadt / Gemeinde
Einwohnerzahl

Bundesstrallen

Autobahnzufahrt

Flughafen

Bahnhof
Offentliche Verkehrsmittel

Nachstgelegene grofiere Orte

3.1.2 Innerortliche Lage

Wohnlage

Umgebungsbebauung

Immissionen

Lagebeurteilung

Bayern

Schwaben

Donau-Ries

Tapfheim

ca. 4.000 Einwohner

unmittelbar an der Bundesstralle B 16 gelegen

Auffahrt zur BAB 8 (Minchen-Stuttgart), Anschlussstelle Zusmars-
hausen in ca. 40 km Entfernung

Auffahrt zur BAB 8 (UIm-Wirzburg), Anschlussstelle Giengen

a.d. Brenz in ca. 45 km Entfernung

Flughafen Miinchen ca. 130 km entfernt

Regional-Bahnhof Taptheim ca. 1,5 km entfernt
ICE-Bahnhof Donauworth ca. 10 km entfernt

Nahverkehrsanschlisse in fuBlaufiger Entfernung

Donauworth ca. 10 km entfernt
Augsburg ca. 55 km entfernt
Miinchen ca. 115 km entfernt

Lage in einem berwiegend durch doérfliche Mischnutzungen geprag-
ten Gebiet,

Kindergarten, Grundschule in Tapfheim, weiterfiihrende Schulen in
Donauworth,

Hochschulen in Augsburg, Ingolstadt, Ulm und Munchen,

Allgemein- und Facharzte in Tapfheim und Donauwdrth,
Krankenhaus in Donauworth,

Einkaufsmoglichkeiten fiir den kurz- und langerfristigen Bedarf sind in
Tapfheim vorhanden.

dorfliche Mischbebauung

Mit Larmimmissionen durch die Bundesstralie B 16 muss
gerechnet werden.

Zusammenfassend ordne ich die Lage in die Kategorie mittlere
Wohnlage ein.

Verkehrswertgutachten 023-410
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3.2 Rechtliche Gegebenheiten

3.2.1 Lasten und Beschran-
kungen in Abt. Il des
Grundbuchs

zu Ifd. Nr. 7 und 8
zu Ifd. Nr. 2

3.2.2 Nicht eingetragene
Rechte und Lasten

3.2.3 Bauplanungsrecht
Flachennutzungsplan

Bebauungsplan

Sonstige Satzungen

3.2.4 Bauordnungsrecht

3.2.5 Abgabenrechtliche
Situation

3.2.6 Mietvertrage

3.2.7 Denkmalschutz

3.2.8 Energieeffizienz

Ifd. Lasten und Beschrankungen
Nr.

7 | Wohnungsrecht - bedingt - fiir [...]
8 | Riickauflassungsvormerkung fir [...]
9 | Die Zwangsversteigerung ist angeordnet [...]

Die Eintragungen werden auftragsgemaf nicht berlcksichtigt.
Die Eintragung wirkt sich nicht wertmindernd aus.

Sonstige nicht eingetragene Rechte sind nach den Feststellungen der
Sachverstandigen nicht vorhanden.

Gemischte Bauflache

Das zu bewertende Objekt liegt nicht im Geltungsbereich eines quali-
fizierten Bebauungsplanes, es handelt sich um einen Bereich der
nach den Vorschriften des § 34 BauGB zu bebauen ist.

Nach den Bestimmungen des § 34 BauGB sind Bebauungen zulas-
sig, die sich nach Art und Maf} der baulichen Nutzung in die Eigenart
der naheren Umgebung einfligen und die ErschlieBung gesichert ist.
Das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Im vorliegenden Bewertungsfall wird davon ausgegangen, dass die
vorhandene Bebauung hinsichtlich Art und MaR der baulichen Nut-
zung der Zulassigkeit nach § 34 BauGB entspricht.

Das Grundstiick liegt im Geltungsbereich der gemeindlichen Stell-
platzsatzung.

Die Baugenehmigung vom 18.07.1975 hat der Sachverstandigen vor-
gelegen. Bei dieser Wertermittlung wird die formelle und materielle
Legalitat der vorhandenen baulichen Anlagen vorausgesetzt.

Die ErschlieBungsbeitrage wurden laut Auskunft der Gemeindever-
waltung Tapfheim erhoben und bezahlt.

Fur die Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass keine weiteren
Beitrage fir die erstmalige ErschlieBung oder sonstige Beitrage nach
dem kommunalen Abgabenrecht mehr anfallen.

Das Bewertungsobjekt ist nicht vermietet.

Das Grundstlick befindet sich in einem Bereich, der als Bodendenk-
mal "Strale der romischen Kaiserzeit" kartiert ist.

Ein Energieausweis hat nicht vorgelegen.

Verkehrswertgutachten 023-410
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3.3 Grundstiicksbeschreibung

3.3.1 Grundstiickszuschnitt und Grundstiicksgrofe

StralRenfront
Grundstiicksgréfie
Grundstticksform
topograf. Grundstiickslage
3.3.2 ErschlieBung
StralRenart
StralRenausbau

Ver- und Entsorgungsan-
schlusse

3.3.3 Entwicklungszustand

3.3.4 Bodenbeschaffenheit

ca.16m
It. Grundbuchauszug: 318 gm
unregelmafiger Grenzverlauf

annahernd eben

"Ulmer StrafRe" als Bundesstrafte B 16 mit lebhaftem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn asphaltiert, Gehwege vorhanden

elektrischer Strom, Wasser und Gas aus 0Offentlicher Versorgung;

Kanalanschluss

Einstufung gem. § 3 ImmoWertV 2021 als baureifes Land

Es wurde weder eine Bodenuntersuchung bezlglich der Tragfahigkeit des Baugrunds, noch eine Un-
tersuchung auf Altlasten bzw. Altablagerungen durchgefiihrt. Aus den eingesehenen Unterlagen und
der Ortsbesichtigung ergaben sich keine Hinweise auf bewertungsrelevante Besonderheiten des Bau-
grunds. Es wird unterstellt, dass es sich um normal tragfahigen und nicht kontaminierten Boden han-

delt. Nach Auskunft des Landratsamtes Donau-Ries besteht kein Altlastenverdacht.

3.3.5 Uberschwemmungsgefihrdung

Das Bewertungsgrundstiick liegt auRerhalb des férmlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiets ei-
nes hundertjahrlichen Hochwassers (HQ100).
Die Gemeinde hat ein integrales Konzept zum kommunalen Sturzflut-Risikomanagement erstellt.

https://speicher.tapfheim.de/ablage/sturzflut/anlage-5219-n100-tapfheim.pdf

Verkehrswertgutachten 023-410
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4. GEBAUDEBESCHREIBUNG

Die Angaben beziehen sich auf wesentliche Merkmale. Teilbereiche kénnen hiervon abweichend aus-
gefihrt sein. Beschreibungen der nicht sichtbaren Bauteile beruhen auf Auskiinften des Ortstermins,
eingesehenen Unterlagen oder Annahmen.

Funktionsprifungen der Haustechnik und Ausstattung, Untersuchungen auf pflanzliche oder tierische
Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialen wurden nicht durchgefiihrt.

Hinweis:

Die tatsachlich vorgefundene Raumaufteilung weicht von den Planunterlagen ab. Die Wohnflache
wurde mit einem einfachen Aufmal ermittelt.

Bauart

Baujahr

Modernisierung

Bewertungsrelevantes Baujahr

4.1 Gebaudemerkmale

Fassade
Konstruktionsart
Fundamente
Kellerwande
Umfassungswande
Geschossdecken

Treppen

Dachkonstruktion
Dachdeckung

Fenster

Tlren

Eingeschossiges Wohnhaus in Grenzbauweise,
das Dachgeschoss ist ausgebaut,

das Gebaude ist teilunterkellert,
Eingeschossiges Nebengebaude

ca. 1950 (Angabe des Eigentiimers)

ca. 1975 - Umbau des Wohn- und Geschaftshauses

ca. 1980er Jahre - teilweise Einbau von Kunststofffenstern
ca. 1991 - Einbau Gaszentralheizung

ca. 2017 - Umbau Bad

ca. 2018 - Erneuerung Dacheindeckung, einschl. Dammung
ca. 2020 - Durchbruch zwischen Wohnraum und Kiiche
(Angaben des Eigentiimers)

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird auf 35 Jahre geschatzt,
fiktives Baujahr = 1988

Putzfassade

Massivbauweise

vermutlich Streifenfundamente
Massivkeller

Mauerwerkswande

vermutlich Massiv- oder Holzbalkendecken

Holztreppe mit Tritt- und Setzstufen aus Holz, Metallgelander
Bodeneinschubtreppe zum Spitzboden

Satteldach mit Aufbauten
Betondachsteine

Kunststoff- oder Holzfenster mit 2-Scheiben-Isolierverglasung,
Aluminiumfenster als Schwingfliigelfenster (unterschiedliche Einbau-
zeitpunkte), teilweise Rollladen mit Gurtzug,

Dachflachenfenster

Hauseingangstir als Metalltlirelement mit Glaseinsatzen in Einfach-
verglasung
Innentiren als lackierte oder furnierte Standardtiiren in Holzzargen

Verkehrswertgutachten 023-410
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Auflenanlagen

Besondere Bauteile

Stellplatze/Garagen

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis
an das offentliche Netz, Terrasse,

Uberdachung als Holzkonstruktion, Dacheindeckung aus Kunststoff-
platten

Gaube

in Nebengebaude, Massivbauweise, Satteldach

4.2 Ausstattungsmerkmale

Wande

Decken

FuRboden

San. Ausstattung

Heizung

Warmwasserve rsorgung

Klchenausstattung

Elektroinstallation

4.3 Aufteilung
Erdgeschoss
Dachgeschoss
Kellergeschoss

4.4 Flachenangaben

Wohnflache

Bruttogrundflache

in Wohnraumen (iberwiegend Verputz / Tapete mit Anstrich

in Wohnraumen Uberwiegend Verputz / Tapete mit Anstrich oder Ver-
kleidung, teilweise mit Einbauleuchten

in Wohnraumen Gberwiegend als Laminatbelag

Erdgeschoss:
Gaste-WC ausgestattet mit WC,

FuRboden- und Wandbelage keramisch, raumhoch gefliest

Bad ausgestattet mit Badewanne, bodengleiche Dusche mit Glas-
duschabtrennung, Waschtisch

Fulboden- und Wandbelage keramisch, Wande mit Teilverfliesung
Die Ausstattung der Sanitarraume wird als mittel beurteilt.

Gasbefeuerte Zentralheizungsanlage,

Plattenheizkdrper mit Thermostatsteuerung

Zusatzheizung Uber stlickholzbefeuerten Einzelofen im Erdgeschoss
zentral Uber Heizung

Einbaukiche im Erdgeschoss

Ausstattung: Ceran-Kochfeld, Geschirrspilmaschine, Backofen und
Dunstabzugshaube

normale Ausstattung, Elektroverteilung wurde erneuert,
Hausanschluss Uber Dachstander

2 Zimmer, Kiche, Bad, WC, Abstellraum, Waschkiiche, Flur

5 Zimmer, davon 2 Zimmer als gefangene Raume, Flur, Balkon
Heizraum

Die Wohnflache wurde durch ein einfaches Aufmal, die Bruttogrund-
flache wurde durch Mafientnahme aus dem BayernAtlas ermittelt.
(Berechnungen s. Anlage)

rd. 140 gm

rd. 290 gm

Verkehrswertgutachten 023-410
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4.5 Beurteilung der baulichen Anlagen

Die Ausstattung des Gebaudes wird insgesamt als mittel beurteilt. Der bauliche Zustand und der Zu-
stand der haustechnischen Anlagen werden im Wesentlichen als durchschnittlich beurteilt.

Die AulRenfassade, das Dach und die raumbegrenzenden Bauteile zum Keller geniigen baujahresbe-
dingt nicht mehr den heutigen Anforderungen an den Warmeschutz.

Der bauliche Zustand des Nebengebaudes wird als durchschnittlich beurteilt.

Die Dachkonstruktion konnte nicht eingesehen werden. Es wird davon ausgegangen, dass das Dach
bei ordnungsgemafer Instandhaltung fiir die angenommene Restnutzungsdauer noch funktionsfahig
ist.

Bei der Begehung wurden folgende Instandhaltungsriickstande festgestellt:

Erdgeschoss o Waschklche, Feuchtigkeitsspuren an der Decke
Dachgeschoss ¢ Die Waschkiiche wurde mit einem Schwimmbecken Uberbaut,
nach Auskunft des Eigentimers ist die Abdichtung defekt,
vermutlich ist der Riickbau erforderlich.
¢ Balkon, Balkongelander fehlt, Balkonkante mit Ausbriichen
Kellergeschoss ¢ Die Heizungsanlage stammt aus dem Jahr 1991.
Gemal § 72 GEG 2020 dirfen Eigentimer Heizkessel, die mit
flissigen oder gasformigen Brennstoffen beschickt werden und ab
dem 1. Januar 1991 eingebaut oder aufgestellt worden sind, nach
Ablauf von 30 Jahren nach Einbau oder Aufstellung nicht mehr
betreiben.
¢ kleinere Putzabplatzungen an den Auflenwanden

Der Werteinfluss durch die beschriebenen Instandhaltungsriickstande wird auf 30.000 € geschatzt.
Die Wertminderung wegen Instandhaltungsriickstéanden erfolgt nicht in der Héhe der tatsachlichen
Schadensbeseitigungskosten, sondern nur um den geschatzten Betrag, um den das Objekt im ge-
wohnlichen Geschéaftsverkehr durch die Instandhaltungsrickstdnde am Wert gemindert wird. Die tat-
sachlichen Kosten konnen héher sein. Eventuell vorhandene kleinere Schaden und Mangel sind im
Ansatz der Instandhaltungskosten und der Restnutzungsdauer enthalten.

Anmerkung:

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Verkehrswertgutachten, in dem lediglich der wahrschein-
lichste Kaufpreis unter normaler Betrachtungsweise ermittelt wird. Dieses Wertgutachten ist daher kein
Bausubstanzgutachten. Es wurden nur augenscheinliche, stichprobenartige Feststellungen getroffen,
vorhandene Abdeckungen von Wand-, Boden- oder Deckenflachen wurden nicht entfernt. Bei der
Substanzbeschreibung muss daher unter Umstanden eine Ubliche Ausfliihrungsart und ggf. die Rich-
tigkeit von Angaben unterstellt werden. Aussagen Uber tierische und pflanzliche Holzzerstérer oder
sog. Rohrleitungsfral®, Baugrund- und statische Probleme, Schall- und Warmeschutz, gesundheits-
schadliche Stoffe etc. sind daher im Rahmen dieses Gutachtens ohne weitere Untersuchungen eines
entsprechenden Spezial-Unternehmens unvollstandig und unverbindlich.

Weiterhin wird vorausgesetzt, dass bis auf die eventuell festgestellten Mangel die zum Bauzeitpunkt
glltigen einschlagigen technischen Vorschriften und Normen (z.B. Statik, Schall- und Warmeschutz,
Brandschutz) eingehalten worden sind. Baumangel haben nur Bedeutung fir die Feststellung des Ver-
kehrswertes, soweit diese gemaf ImmoWertV 2021 zu berlicksichtigen sind; die Feststellungen im
Gutachten haben hingegen keine eigenstandige Auflienwirkung dergestalt, dass sich ein Erwerber auf
die Richtigkeit und Vollstandigkeit der festgestellten Baumangel und Bauschaden und deren kosten-
maRige Bewertung berufen oder verlassen kann. Dabei ist zu berlicksichtigen, dass es sich bei der
Verkehrswertermittiung um eine Schatzung handelt und auch die Baumangel und Bauschaden danach
bewertet werden, welchen Einfluss sie auf den Kreis potentieller Erwerber haben; so wirken sich ge-
ringfligige Mangel u.U. gar nicht auf den Verkehrswert aus, zugleich sind Mangel auch in der allgemei-
nen Einschatzung des Objekts stillschweigend enthalten.

Auch kdnnen bei der Ermittlung des Verkehrswertes die tatsdchlichen Kosten einer Mangelbeseitigung
nicht schlicht vollstandig in Abzug gebracht werden. Das Verkehrswertgutachten spiegelt lediglich den
Immobilienmarkt wieder, dieser nimmt bei Mangeln und Bauschaden aber regelmafiig Abschlage vor,
die mit den Beseitigungskosten nicht regelmaflig oder gar zwingend Ubereinstimmen.

Verkehrswertgutachten 023-410
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5. WERTERMITTLUNG
Vorgehensweise

Nach der Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV 2021) sind fir die Ermittlung des Ver-
kehrswertes das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder
mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berlicksichtigung der im gewohnli-
chen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls,
insbesondere der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden’. Der Ver-
kehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter Wiirdigung seines
oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Zur Wahl des Wertermittlungsverfahrens:

Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren ist im Prinzip fir die Beurteilung von bebauten und unbebauten Grund-
stlicken das am besten geeignete Verfahren, vorausgesetzt es liegt eine ausreichend groRe Anzahl
von Objekten mit hinreichender Vergleichbarkeit der wertbestimmenden Merkmale vor.

Ertragswertverfahren

Fir Grundstlicke bzw. Grundstiicksteile, bei denen eine Ertragserzielung im Vordergrund steht,
kommt in vorrangig das Ertragswertverfahren in Betracht.

Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren ist in erster Linie fir Ein- und Zweifamilienwohnhauser geeignet, da diese Ob-
jekte in der Regel nicht ertragsorientiert genutzt werden. Diese Objekte werden im gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr nach Baukosten oder Vergleichspreisen bewertet.

Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr ist der Verkehrswert von
Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens
(gem. §§ 35-39 ImmoWertV 2021) zu ermitteln, weil bei der Kaufpreisbildung die Ersatzbeschaffungs-
kosten im Vordergrund stehen. Zur Kontrolle wird der Ertragswert des Grundstiicks ermittelt.

186 Abs. 1, ImmoWertV 2021

Verkehrswertgutachten 023-410
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5.1 Bodenwertermittlung

Der Wert des Bodens ist ohne Berticksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grund-
stlick vorrangig im Vergleichswertverfahren (§ 24-26 ImmoWertV 2021) zu ermitteln. Dabei kann der
Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden. Bodenrichtwerte sind
geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den
Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks Ubereinstimmen.

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte des Landkreises Donau-Ries hat fiir das Gebiet, in
dem sich das bebaute Grundstiick befindet, einen zonalen Bodenrichtwert in Hohe von 133 €/gm fest-
gestellt (Stand 01.01.2022).

Dieser Richtwert bezieht sich auf eine Richtwertzone mit folgenden Merkmalen:
e baureifes Land

e Gemischte Bauflache

¢ erschlieBungsbeitragsfrei

Anpassung des Bodenrichtwertes
Der Bodenwert einzelner Grundstlicke kann vom Bodenrichtwert je nach Beschaffenheit abweichen.
Er ist unter Einbeziehung objektspezifischer Beschaffenheitsfaktoren zu ermitteln.

Beschaffenheitsfaktoren:
e GrundsticksgroRe 318 gm
e Lage an der Bundesstralle B 16

Unter Berlicksichtigung der besonderen Beschaffenheitsfaktoren (Lage, Zuschnitt, GroRRe, baurechtli-
che Gegebenheiten, konjunkturelle Preisentwicklung etc.) ist ein Bodenwert in Héhe von 140 €/qm an-
gemessen.

angepasster Bodenwert relativ 140 €/gm
Grundstiicksgréfie 318 gm
Bodenwert absolut gerundet 44.520 €

Verkehrswertgutachten 023-410
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5.2 Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren ist in den §§ 35 bis 39 ImmoWertV 2021 gesetzlich geregelt.

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstlicks aus dem Sachwert der nutzbaren bauli-
chen und sonstigen Anlagen sowie dem Bodenwert ermittelt; die allgemeinen Wertverhaltnisse auf
dem Grundstiicksmarkt sind insbesondere durch die Anwendung von Sachwertfaktoren (Marktanpas-
sung) zu beriicksichtigen.

Im Sachwertverfahren wird der Verkehrswert nach folgendem Schema berechnet.

Kostenkennwert Gebaudetyp

Baupreisindex

Bruttogrundflache

Herstellungskosten der baulichen Anlagen
Herstellungskosten der baulichen Aufenanlagen
Alterswertminderungsfaktor

Besondere Bauteile

Bodenwert

vorlaufiger Sachwert

Objektspezifischer Sachwertfaktor
vorlaufiger marktangepasster Verfahrenswert

X 11 + + X + 1l X X

5.2.1 Erlauterung der Eingangsgréfen

Das Sachwertverfahren basiert auf durchschnittlichen Herstellungskosten, den sogenannten Normal-
herstellungskosten (NHK 2010).

Normalherstellungskosten sind die Kosten, die marktublich fir die Neuerrichtung einer entsprechen-
den baulichen Anlage aufzuwenden waren. Mit diesen Kosten nicht erfasste einzelne Bauteile, Ein-
richtungen oder sonstige Vorrichtungen sind durch Zu- oder Abschlage zu bericksichtigen, so weit
dies dem gewohnlichen Geschéftsverkehr entspricht.

Auszug NHK 2010, Kostenkennwerte Doppelhaushilften

Typ 2.21 Erdgeschoss, ausgebautes Dachgeschoss
Standardstufe 2 825 €/gm BGF
Standardstufe 3 945 €/gm BGF
Typ 2.01 Keller-, Erdgeschoss, ausgebautes Dachgeschoss
Standardstufe 2 685 €/gm BGF
Standardstufe 3 785 €/gm BGF

Nach sachverstandiger Wirdigung wurde der NHK-Ansatz entspre-
chend der jeweiligen Standardstufe der Standardmerkmale ermittelt.
Standardstufe: i.M. rd. 2,7

| gewogener Grundflachenpreis | 880 €/qm BGF |

Baupreisindex Die Baupreissteigerung von 2010 bis zum Wertermittlungsstichtag
betrug laut dem Bericht des Statistischen Bundeamtes
+ 71,7 Prozent.

| Baupreisindex 1,717
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Bruttogrundflache

Bauliche AuRenanlagen

Alterswertminderung

Besondere Bauteile

Zeitwert Nebengebaude

Die fir die Wertermittlung relevante Flache ist die Bruttogrundflache.
Dabei handelt es sich um die Summe der Grundflachen aller Grund-
rissebenen eines Bauwerks. (Berechnung s. Anlage)

| Bruttogrundflache rd. 290 gm |

Auf dem zu bewertenden Grundstlick befinden sich bauliche Aulen-
anlagen, wie

Ver- und Entsorgungsleitungen

e Zuwegung

e Terrasse

e Uberdachung als Holzkonstruktion

Die Herstellungskosten fiir diese baulichen Auf3enanlagen werden re-
gelmafig pauschaliert angesetzt.

| Bauliche AuRenanlagen 6% |

Die auf der Grundlage der NHK 2010 mit Hilfe des Baupreisindexes
auf den Wertermittlungsstichtag bezogenen Herstellungskosten ent-
sprechen denen eines neu errichteten Gebaudes gleicher Gebaude-
art.

Soweit es sich nicht um einen Neubau handelt, miissen diese Her-
stellungskosten unter Berticksichtigung des Verhaltnisses der wirt-
schaftlichen Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer des Ge-
baudes gemindert werden (Alterswertminderung).

Dabei wird der fiir die jeweilige Gebaudeart angesetzten Gesamtnut-
zungsdauer die ggf. durch Instandsetzung oder Modernisierungen
verlangerte oder durch unterlassene Instandhaltung oder andere Ge-
gebenheiten verkirzte Restnutzungsdauer gegenubergestellit.

wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer: rd. 70 Jahre
wirtschaftliche Restnutzungsdauer: rd. 35 Jahre
| Alterswertminderungsfaktor 0,5]

Die, in der Gebaudeflachenberechnung nicht erfassten und damit im
Wert des Normgebaudes nicht bertcksichtigten, werthaltigen beson-
deren Bauteile werden Uber pauschale Zeitwertzuschlage erfasst.

besondere Bauteile Zeitwert
Gaube 5.000 €

Der Zeitwert des Nebengebdudes mit Garage wird pauschal auf
15.000 € geschatzt.

| Zeitwert Nebengebaude | 15.000 €|
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Marktanpassung Der Sachwert ist eine GroRe, die Uberwiegend aus Kosteniiberlegun-
gen heraus entsteht. Bei der Ableitung des Verkehrswertes muss je-
doch immer die Marktsituation berticksichtigt werden.

Mit Sachwertfaktoren sollen die allgemeinen Wertverhaltnisse auf
dem Grundstiicksmarkt erfasst werden. Sachwertfaktoren sind Fakto-
ren zur Anpassung des Sachwerts, die aus dem Verhaltnis geeigne-
ter Kaufpreise zu entsprechenden Sachwerten abgeleitet werden.
Der ortliche Gutachterausschuss leitet keine Sachwertfaktoren ab.
Im vorliegenden Bewertungsfall ist ein Sachwertfaktorfaktor in Hohe
von 1,05 sachgerecht.
| Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor 1,05 |
Bodenwert s. Bodenwertermittlung
5.2.2 Grundstiickssachwert
Kostenkennwert Gebaudetyp 2.21/2.01 880 €
X | Baupreisindex 1,717 631 €
= | Normalherstellungskosten 1.511 €
x | Bruttogrundflache 290 gm
= | Herstellungswert d. baulichen Anlagen 438.178 €
+ | Herstellungswert bauliche AuRenanlagen 6,00% 26.291 €
= | Zwischenwert 464.469 €
x | Alterswertminderungsfaktor 0,50 232.235 €
= | Zwischenwert 232.235 €
+ | Besondere Bauteile / pauschal 5.000 €
+ | Zeitwert Nebengebaude 15.000 €
= | Gebaudesachwert 252.235 €
+ | Bodenwert 44.520 €
= | vorlaufiger Verfahrenswert 296.755 €
x | Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor 1,05
= | marktangepasster Verfahrenswert 311.592 €
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5.3 Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27 - 30 ImmoWertV 2021 gesetzlich geregelt.

Der Ertragswert umfasst den Gebaudeertragswert sowie den getrennt ermittelten Bodenwert. Dabei
wird der Gebaudeertragswert durch Kapitalisierung des auf die baulichen Anlagen entfallenden Rein-
ertragsanteils ermittelt.

Der Ertragswert hangt von verschiedenen EingangsgréfRen ab:

Rohertrag
Bewirtschaftungskosten
Restnutzungsdauer
Liegenschaftszinssatz
Bodenwert

5.3.1 Erlauterung der Eingangsgrofen

Bei der Ermittlung des Ertragswertes ist von dem marktiblich erzielbaren, jahrlichen Reinertrag auszu-
gehen. Der Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abzlglich der Bewirtschaftungskosten
(§ 31 ImmoWertV 2021).

Rohertrag Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemaRer Bewirt-
schaftung und zulassiger Nutzung marktiblich erzielbaren Ertragen.
Das Bewertungsobjekt ist nicht vermietet.

Beschaffenheitsfaktoren des
Wohngebaudes

Einfamilien-Wohnhaus, ca. 140 gm Wohnflache
Zentralheizung

Bad/WC in mittlerer Ausstattung
Nebengebaude mit Garage

Marktiblicher Mietansatz Einfamilienhauser werden i.d.R. zu Pauschalpreisen vermietet. Ich
halte einen Ansatz von 950 €/Monat einschlieRlich Nebengebaude fiir
marktublich erzielbar.

| Rohertrag rd. 11.400 €/Jahr]

Bewirtschaftungskosten Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgemafe Bewirt-
schaftung und zulassige Nutzung entstehenden regelmafigen Auf-
wendungen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kostenlbernah-
men gedeckt sind.

Sie setzen sich zusammen aus den Verwaltungskosten, den Instand-
haltungskosten und dem Mietausfallwagnis.

Verwaltungskosten Verwaltungskosten sind die Kosten der zur Verwaltung des Grund-
stlicks erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der
Aufsicht, der Wert der vom Eigentiimer personlich geleisteten Ver-
waltungsarbeit sowie die Kosten der Geschaftsfiihrung.
In Anlehnung an die Ertragswertrichtlinie:
312 € je Wohngebaude

| Verwaltungskosten rd. 312 €/Jahr |
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Instandhaltungskosten

Mietausfallwagnis

Zusammenfassung

Liegenschaftszinssatz

IVD-Liegenschaftszinssatze

Restnutzungsdauer

Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die im langjahrigen Mit-
tel infolge Abnutzung oder Alterung zur Erhaltung des der Wertermitt-
lung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlagen wéh-
rend ihrer Restnutzungsdauer marktiblich aufgewendet werden
mussten.

In Anlehnung an die Ertragswertrichtlinie:

rd. 12,20 €/gm Wohnflache/Jahr

92 € jahrlich je Garage oder Einstellplatz

| Instandhaltungskosten rd. 1.800 €/Jahr]

Das Mietausfallwagnis umfasst das Risiko von Ertragsminderungen,
die durch uneinbringliche Ruckstadnde von Mieten, Pachten und sons-
tigen Einnahmen oder durch voribergehenden Leerstand von Raum
entstehen, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung
bestimmt ist; es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kos-
ten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietver-
haltnisses oder Raumung.

In Anlehnung an die Ertragswertrichtlinie:

Wohnnutzung: 2 Prozent
| Mietausfallwagnis rd. 228 €/Jahr |
| Bewirtschaftungskosten rd. 2.340 €/Jahr |

Der Liegenschaftszinssatz (Kapitalisierungszinssatz) nach § 21 Im-
moWertV 2021 ist der Zinssatz, mit dem Verkehrswerte von Grund-
stiicken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktiblich verzinst
werden.

Der Gutachterausschuss des Landkreises Donau-Ries ermittelte in
den vergangenen Jahren keine Liegenschaftszinssatze.

Der Immobilienverband Deutschland (IVD) hat aktuelle, markttibliche
Liegenschaftszinssatze fiir Deutschland veroffentlicht (Stand 2022).
Sie sind das Resultat einer bundesweiten Erhebung der IVD-Bewer-
tungssachverstandigen.

Der Liegenschaftszinssatz fir freistehende Einfamilienhduser, wird in
einer Spannbreite von 1,0 — 3,5 % angegeben.

Unter Berlicksichtigung der gegebenen immobilienwirtschaftlichen
Rahmenbedingungen und der konjunkturellen Entwicklung halte ich
einen objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatz von

1,0 % fir marktkonform und angemessen.

Als Restnutzungsdauer wird der Zeitraum bezeichnet, indem die bau-
lichen Anlagen bei ordnungsgemalRer Bewirtschaftung voraussicht-
lich noch wirtschaftlich genutzt werden kann.

| wirtschaftliche Restnutzungsdauer rd. 35 Jahre |

Der Ertragswert eines Gebaudes ergibt sich durch Multiplikation des
Gebaudereinertrages mit dem Barwertfaktor, der wiederum vom Lie-
genschaftszinssatz und der Restnutzungsdauer abhangig ist.

| Barwertfaktor 29,409]
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Bodenwertverzinsung Der Reinertragsanteil des Bodenwertes ergibt sich aus dem Verzin-
sungsbetrag des Bodenwertes mit dem Liegenschaftszinssatz.

| 1,0 % Reinertragsanteil des Bodenwertes 445 € |
Bodenwert s. Bodenwertermittlung
5.3.2 Grundstiicksertragswert
Rohertrag 11.400 €
- | Bewirtschaftungskosten 2.340 €
= |Reinertrag 9.060 €
- | Reinertragsanteil des Bodenwertes 445 €
= | Gebaudereinertrag 8.615 €
x | Barwertfaktor 29,409
= | Gebaudeertragswert 253.349 €
+ | Bodenwert 44520 €
= |vorlaufiger Verfahrenswert 297.869 €

5.4 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale wie beispielsweise eine wirtschaftliche Uberalte-
rung, ein Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumangel oder Bauschaden sowie von den
marktublich erzielbaren Ertragen erheblich abweichende Ertrdge kénnen, soweit dies dem gewdhnli-
chen Geschéftsverkehr entspricht, durch marktgerechte Zu- oder Abschlage oder in anderer geeigne-
ter Weise bertcksichtigt werden.

Instandhaltungsruckstande Der Werteinfluss durch die Instandhaltungsriickstande wird pauschal
auf 30.000 € geschatzt (s. Pkt. 4.5 des Gutachtens).

Zusammenfassung | Bes. objektspezifische Grundstiicksmerkmale 30.000 €|
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5.5 Ableitung des Verkehrswertes

Vorlaufige Verfahrensergebnisse:

vorlaufiger Grundstiicksachwert 311.592 €
vorlaufiger Grundstlicksertragswert 297.869 €

Als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale werden die wertmaRigen Auswirkungen der
Besonderheiten des Objekts, die nicht in die Wertermittlungsverfahren bereits einbezogen waren, be-
rucksichtigt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -30.000 €

Nachfolgend wird die Abweichung des Grundstiickssachwertes zum Grundstiicksertragswert
dargestellt:

Grundstiickssachwert 281.592 €
Grundstlicksertragswert 267.869 €

Der Grundstlicksertragswert liegt in der Gréf3enordnung des Grundstiickssachwerts und bestatigt das
Ergebnis.

Das, flr die Wertermittiung anzuwendende, Verfahren richtet sich nach der Art des Bewertungsobjekts
unter Beriicksichtigung der im gewoéhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten.
Entsprechend den Marktgegebenheiten orientiert sich der Verkehrswert von Objekten, bei denen das
Interesse des Nutzers nicht ertragsorientiert ist, am Sachwert.

Verkehrswert gerundet 280.000 €
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5.6 Zubehorbewertung

Das Zubehor einer Hauptsache besteht nach § 97 BGB insbesondere aus beweglichen Sachen, die,
ohne Bestandteil der Hauptsache zu sein, dem wirtschaftlichen Zweck der Hauptsache dienen. Sie
stehen in einem dieser Bestimmung entsprechenden rdumlichen Verhaltnis zur Hauptsache.

Als Zubehor werden beispielsweise Maschinen oder Einrichtungsgegenstande verstanden. Eine Ein-
baukiiche kann wesentlicher Bestandteil einer sein, wenn sie fest eingebaut wurde, jedoch auch als
Zubehor gelten, solange sie kein wesentlicher Bestandteil ist. Es bestehen jedoch regional unter-
schiedliche Verkehrsauffassungen.

Vorbemerkung

Die Bezeichnung als Zubehdr und die Bewertung durch einen Sachverstandigen stellen keine rechts-
verbindliche Feststellung dar. Die Beurteilung, ob ein beweglicher Gegenstand Immobilienzubehdr ist,
ist Aufgabe des Gerichts.

Erdgeschoss, Wohnraum: stiickholzbefeuerter Einzelofen (s. Foto 8)
Der Zeitwert des vermeintlichen Zubehors wird zum Wertermittlungsstichtag pauschal bewertet mit:
200 €

Erdgeschoss, Kiiche: Einbaukiiche mit Ceran-Kochfeld, Backofen, Geschirrspilmaschine, Kiihl-

schrank und Dunstabzugshaube vorhanden. (s. Foto 7)

Der Zeitwert des vermeintlichen Zubehors wird zum Wertermittlungsstichtag pauschal bewertet mit:
500 €
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6. VERKEHRSWERT
Definition

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tat-
sachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder personliche Ver-
héltnisse zu erzielen ware2.

Die Ermittlung dieses Wertes ist das Ziel des vorliegenden Gutachtens, der Verkehrswert ist somit
eine Prognose auf den wahrscheinlich zu erzielenden Preis.

Jede gutachterliche Wertermittlung unterliegt einem gewissen Ermessensspielraum. Um diesen Spiel-
raum so weit wie mdglich einzugrenzen, wurden marktibliche Vergleichswerte wie Bodenwerte oder
Liegenschaftszinssatze angewendet.

Ergebnis

Unter Berlicksichtigung aller wertbeeinflussenden Merkmale wird der Verkehrswert der Liegenschaft
Ulmer StraRe 69 in 86660 Tapfheim am Wertermittlungsstichtag 09. Februar 2023 geschatzt auf

280.000 €

Ich versichere, das vorstehende Gutachten parteilos und ohne personliches Interesse am Ergebnis
verfasst zu haben.

Das vorliegende Gutachten wurde in 8 Ausfertigungen erstellt und umfasst:
22 Seiten = 38.547 Zeichen (aufgerundet auf 39.000 Zeichen)

6 Blatt Anlagen

9 Seiten Fotodokumentation (18 Fotos)

Augsburg, den 03. April 2023

Elisabeth Gertz-Mansky

Dipl.-Ing. Architektin
Von der Industrie- und Handelskammer Aschaffenburg &ffentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken und Mieten und Pachten

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir die Auftraggeber und fiir den ange-
gebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung ist nur mit schriftlicher Genehmigung
gestattet.

2§ 194 BauGB
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7. ANLAGEN

7.1 Ubersichtskarte

Ubersichtskarte on-geo [
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MaBstab (im Papierdruck): 1:200.000 @
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0 20.000 m

Ubersichtskarte in verschiedenen MaBstiben. Die Ubersichtskarte ist unter der Creative-Commons-Lizenz "Namensnennung - Weitergabe
unter gleichen Bedingungen" 2.0 verfiigbar

Die Ubersichtskarte enthélt u.a. Informationen zur Siedlungsstruktur, zur Fldchennutzung und zur Uberértlichen Verkehrsinfrastruktur. Die Karte liegt
flachendeckend fiir Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:200.000 bis 1:800.000 angeboten.

Das Kartenmaterial basiert auf den Daten von © OpenStreetMap und steht gemé&B der Open Data Commons Open Database Lizenz (ODbL) zur freien Nutzung
zur Verfuigung. Der Kartenausschnitt ist entsprechend der Creative-Commons-Lizenz (CC BY-SA) lizenziert und darf auch fur gewerbliche Zwecke genutzt
werden.

Bei der weiteren Verwendung der Karte ist die Quellenangabe unveradndert mitzufiihren.

Datenquelle
OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2023
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7.2 Stadtplan

Stadtplan on-geo —

86660 Tapfheim, Ulmer Str. 69

02.04.2023 | 01999209 | © OpenStreetMap Contributors”

MaBstab (im Papierdruck): 1:10.000
Ausdehnung: 1.700 m x 1.700 m
0 1.000 m
Stadtplan in verschiedenen MaBstaben mit Verkehrsinfrastruktur. Der Stadtplan ist unter der Creative-Ci Lizenz "N nung -

Weitergabe unter gleichen Bedingungen" 2.0 verfiigbar
Der Stadtplan enthélt u.a. Informationen zur Bebauung, den StraBennamen und der Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die Karte liegt flachendeckend fir
Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:2.000 bis 1:10.000 angeboten.

Das Kartenmaterial basiert auf den Daten von © OpenStreetMap und steht geméaB der Open Data Commons Open Database Lizenz (ODbL) zur freien Nutzung
zur Verfuigung. Der Kartenausschnitt ist entsprechend der Creative-Commons-Lizenz (CC BY-SA) lizenziert und darf auch flr gewerbliche Zwecke genutzt
werden.

Bei der weiteren Verwendung der Karte ist die Quellenangabe unverandert mitzufiihren.

Datenquelle
OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2023
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7.3 Auszug aus dem Liegenschaftskataster

Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung A.USZUg aus dem
Donauwsrth Liegenschaftskataster

Berger Vorstadt 16 Flurkarte 1 : 1000
86609 Donauwdrth

) = Erstellt am 21.01.2023
Flurstick:  172/1 Gemeinde:  Tapfheim

Gemarkung: Tapfheim Landkreis:  Donau-Ries
Bezirk: Schwaben

10/3

4/2

A

Auszug aus dem Liegenschaftskataster; © LVG, Nr. 2295/2009
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7.4 Grundriss

7.4.1 Erdgeschoss

Die dargestellten Grundrissanderungen sind schematisch und ohne MaRstab.
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7.5 Berechnung der Bruttogrundflache

Vorbemerkung:

Als Brutto-Grundflache (BGF) bezeichnet man die Summe der Grundflachen aller Grundrissebenen
eines Bauwerks.

In Anlehnung an die DIN 277 sind bei den Grundflachen folgende Bereiche zu unterscheiden:
Bereich a: Uberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen,

Bereich b: Gberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller H6he umschlossen,

Bereich c: nicht Uberdeckt.

Fir die Anwendung der NHK 2010 sind im Rahmen der Ermittlung der Bruttogrundflachen nur die
Grundflachen der Bereiche a und b zu Grunde zu legen. Balkone, auch wenn sie tberdeckt sind, sind
dem Bereich ¢ zuzuordnen.

Nicht zur Bruttogrundflache gehdren z. B. Flachen von Spitzbéden und Kriechkellern, Flachen, die
ausschlieBlich der Wartung, Inspektion und Instandsetzung von Baukonstruktionen und technischen
Anlagen dienen sowie Flachen unter konstruktiven Hohlradumen.

Die Bruttogrundflache wurde durch MafRentnahme aus dem BayernAtlas ermittelt.

Geschoss Lange (m) Breite (m) BGF (m?)
Kellergeschoss + 0,000 0,000 ca. 30,00
Erdgeschoss + 0,000 0,000 ca. 130,00
Dachgeschoss + 0,000 0,000 ca. 130,00
Summe = ca. 290,00
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7.6 Wohnflachenzusammenstellung

Die Flachenangaben wurden durch ein einfaches ortliches Aufmal ermittelt.

Geschoss |[Raumbezeichnung Lange (m) | Breite (m) |Teilfliche (m?)| Wohnfliche (mz)

EG Kiiche 3,900 3,980 15,52 15,52

EG Wohnen + 3,170 8,590 27,23

EG - 0,440 0,450 -0,20 27,03

EG Flur 1,670 5,030 8,40

EG + 0,990 1,440 1,43

EG - 0,090 2,230 -0,20

EG + 1,000 0,410 0,41 10,04

EG Schlafen 3,970 4,680 18,58

EG - 0,400 1,550 -0,62 17,96

EG Bad + 3,550 2,890 10,26 10,26

EG Windfang + 3,560 1,010 3,60 3,60

EG Speis + 1,200 2,040 2,45 2,45

EG WC + 0,950 2,000 1,90 1,90

EG Waschkiiche + 3,330 3,000 9,99

EG - 0,520 0,310 -0,16 9,83

Wohnflache Erdgeschoss = 98,58

Geschoss |Raumbezeichnung Lange (m) | Breite (m) |Teilfliche (m?)| Wohnfliche (m?)

DG Zimmer + 4,010 3,710 14,88

DG + 2,250 1,530 3,44

DG + 0,420 1,210 0,51 18,83

DG Treppenhaus + 2,150 1,600 3,44 3,44

DG Flur + 1,080 2,790 3,01 3,01

DG Zimmer + 2,820 3,240 9,14 9,14

DG Wohnen + 3,410 5,070 17,29 17,29

DG Zimmer + 2,220 3,450 7,66 7,66

DG Schlafen + 2,920 3,590 10,48 10,48

Wohnflache Dachgeschoss = 69,85

Zusammenfassung Erdgeschoss 69,85
Dachgeschoss 69,85
Summe Wohnflache 139,70
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7.7 Fotodokumentation: Ortstermin am 09.02.2023

U
o \.\“\Q‘\&:\\“
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Foto 1 StraRenansicht von Norden

Foto 2 Ansicht von Siid-Westen, Terrasse
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Foto 3 Ansicht von Stiden, Waschkiiche mit Uberbauung (Schwimmbecken)

Foto 4 Ansicht von Osten, Waschkiiche mit Uberbauung (Schwimmbecken)
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Foto 5 Nebengebaude mit Garage

Foto 6 Erdgeschoss - Wohnraum
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Foto 7 Erdgeschoss - Kiiche

Foto 8 Erdgeschoss - stiickholzbefeuerter Einzelofen
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Foto 9 Erdgeschoss - Bad

Foto 10  Erdgeschoss - WC
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Foto 11  Erdgeschoss - Abstellraum (ehemaliges Bad)

Foto 12  Erdgeschoss - Waschkiche
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Foto 13  Dachgeschoss - Wohnraum

Foto 14  Dachgeschoss - Wohnraum
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Foto 15  Dachgeschoss - Schwimmbecken oberhalb der Waschkiiche

Foto 16  Spitzboden
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Foto 17  Kellergeschoss - Heizraum

Foto 18  Nebengebaude - Abstellraum
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